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ABSTRAK 
 
 
 
 
Pembinaan LRT merupakan kemudahan pengangkutan yang terbaik bagi 
kawasan bandar yang pesat bagi mengelakkan masalah kesesakkan lalu lintas 
terutama bagi kawasan Kuala Lumpur. Matlamat kajian yang dijalankan ini adalah 
untuk mengkaji hubungan antara pembinaan LRT dan harta tanah kediaman di 
kawasan berhampiran stesen Transit. Kajian yang dilakukan adalah berasaskan 
kepada dua objektif utama iaitu Mengkaji perbezaan nilai harta tanah kediaman di 
kawasan berdekatan stesen LRT dengan kawasan yang jauh dan mengkaji faktor-
faktor yang mempengaruhi perubahan nilai harta tanah di sekitar kawasan stesen 
LRT. Tiga kawasan telah dipilih sebagai kawasan kajian iaitu Wangsa Maju, Taman 
Melati dan Taman Sri Rampai kerana kawasan tersebut merupakan kawasan yang 
mengalami pertumbuhan di dalam sektor perumahan. Bagi mencapai objektif yang 
telah di tetapkan, penulis telah menjalankan temubual dengan pihak yang terlibat 
secara langsung dengan pembinaan LRT dan perumahan dan borang soal selidik 
diedarkan kepada penduduk sekitar kawasan stesen. Maklumbalas dan pandangan 
daripada responden telah di analisis menggunakan kaedah dikriptif. Hasil kajian yang 
diperolehi telah menjelaskan pembinaan LRT telah memberikan impak yang positif 
kepada perumahan di kawasan stesen dan pembinaan LRT merupakan salah satu 
faktor yang mempengaruhi permintaan rumah. Melalui penemuan kajian ini, ia boleh 
dijadikan rujukan dan panduan kepada pihak-pihak yang terlibat dengan 
pembangunan tanah di sekitar kawasan stesen LRT di dalam memastikan 
pembangunan yang dijalankan selaras dengan keperluan pembangunan masa kini.  
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ABSTRACT 
 
 
 
 
Light Rail Transit (LRT) construction is the best transport facility for urban 
areas to avoid traffic congestion problems, especially in Kuala Lumpur. Aim of this 
study is to examine the relationship between the construction of LRT and residential 
properties in Bay Area Rel Transit (BART) station. The study conducted based on 
two main objectives which is to study the different values of residential properties 
between BART station and areas not proximate to station and to study the factors 
that influence property values changes in the BART station. Three areas have been 
selected as a study area which is Wangsa Maju, Taman Melati and Taman Sri 
Rampai because this area is an area that experienced growth in housing sector. To 
achieve the objectives of this study, the authors have conducted interviews with the 
parties directly involved in the construction of the LRT and housing and the 
questionnaire was distributed to residents in the area near the LRT station. Feedback 
and suggestions from respondents were analyzed using descriptive analysis to 
achieve results. The results were proven that LRT construction assign the positive 
impact on housing values in area near the LRT station. Through these findings, it can 
be used as a reference and guide to the parties involved with the development of  
land in the area near the LRT stations in ensuring that development carried out in 
accordance with the requirements of the current development. 
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BAB I 
PENGENALAN 
1.1 Pendahuluan 
 
 
Pembangunan merupakan satu proses yang penting dalam sesebuah negara bagi 
membolehkan negara tersebut beroleh kemajuan dari segi ekonomi, pentadbiran dan 
sosial. Pembangunan akan berubah dari semasa kesemasa dengan begitu cepat dan 
pesat. Pembangunan yang pesat ini kerap berlaku di bandar-bandar besar seperti di 
Kuala Lumpur. Namun begitu, setiap pembangunan yang dijalankan harus memberi 
manfaat kepada masyarakat setempat yang mana akan memberikan peluang, 
kemudahan dan manfaat kepada tahap sosioekonominya. Pembangunan transit rel 
sering dikaitkan dengan kemudahan dari segi keselamatan dan kemudahsampaian. Ia 
juga sering dikaitkan sebagai pemangkin bagi pertumbuhan ekonomi dan 
pembangunan kawasan sekitarnya. Pengangkutan transit rel telah mula diperkenalkan 
di Malaysia sejak tahun 1885 dan masih digunakan sehingga kini.  
 
Pengangkutan transit rel di Malaysia terdiri daripada rel berat (termasuk rel 
kelajuan tinggi), transit aliran ringan (LRT), monorel dan garis funikular keretapi. 
Rel berat kebanyakannya digunakan untuk penumpang antara bandar dan 
pengangkutan barang serta beberapa pengangkutan awam di bandar, manakala LRT 
digunakan untuk pengangkutan awam bandar dan beberapa kegunaan khusus seperti 
mengangkut penumpang antara bangunan lapangan terbang. Terdapat satu landasan 
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keretapi kelajuan tinggi dengan dua perkhidmatan kereta api kelajuan tinggi yang 
menghubungkan Kuala Lumpur dengan Lapangan Terbang Antarabangsa Kuala 
Lumpur. Laluan tunggal monorel di negara ini juga digunakan untuk pengangkutan 
awam di Kuala Lumpur manakala keretapi funikular hanya digunakan di Pulau 
Pinang. Rangkaian keretapi meliputi kebanyakan negeri di Semenanjung Malaysia. 
 
Pembangunan transit rel di Malaysia secara langsung memberi kesan kepada 
guna tanah serta nilai harta tanah terutamanya kepada perumahan. Perubahan ini 
berlaku disebabkan oleh sifat-sifat dan ciri-ciri fizikal, kemudahan dan alam sekitar. 
Kawasan yang menerima perubahan paling ketara adalah kawasan sekitar stesen. 
Stesen transit rel berfungsi sebagai rangkaian pengangkutan bagi tempat-tempat 
dalam persekitaran bandar. 
 
Mendokumenkan kesan pembangunan transit rel adalah penting untuk 
merancang satu sistem yang berkesan bagi menangani keperluan mobiliti di kawasan 
bandar yang semakin meningkat. Pada masa yang sama, pelaburan yang dibuat 
dalam mewujudkan rangkaian laluan transit dijangka menjana kesan positif kepada 
pembangunan ekonomi, pekerjaan, perumahan, pasaran tanah, dan guna tanah. Oleh 
itu, kajian mengenai impak pembangunan transit rel kepada nilai perumahan dan 
guna tanah kediaman akan membantu di dalam menyediakan pembangunan laluan 
berikutnya. 
 
 
 
 
1.2 Penyataan Masalah 
 
 
Menurut Green (1997), pelaburan dalam perumahan akan memberi perubahan 
kepada Keluaran Dalam Negara Kasar (KDNK), perubahan tersebut seterusnya akan 
melibatkan perubahan dalam sektor bukan perumahan. Oleh itu, pelaburan dalam 
perumahan akan memberi kesan berganda kepada pelaburan dalam sektor yang lain 
dan seterusnya boleh merangsang ekonomi sesebuah negara. Keadaan ekonomi yang 
baik akan merancakkan lagi perkembangan pelaburan dalam pelbagai sektor seperti 
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pembuatan dan pengurusan. Penggerak atau pelaksananya ialah sumber manusia 
yang mencukupi. Penumpuan kelompok manusia di sesuatu kawasan menjadikan 
harta tanah di kawasan tersebut bernilai kerana ada permintaan terhadapnya. 
Walaupun begitu, belum dapat dipastikan sama ada permintaan terhadap harta tanah 
di sesuatu kawasan yang menjadikan harganya meningkat di dalam pasaran akan 
turut memberi kesan ke atas sewaan harta tanah di kawasan tersebut.  Persoalan ini 
yang ingin dikaji dari perspektif Malaysia walaupun hasil penyelidikan Hendershott 
dan Shilling (1982) dan Meese dan Wallance (1994) yang difokuskan kepada 27 
bandar di Amerika Syarikat mendapati, dalam jangkamasa panjang kenaikan harga 
rumah adalah menyamai dengan kenaikan sewa pasaran. Fokus kajian adalah untuk 
melihat sama ada perubahan pada harga harta tanah memberi kesan kepada 
perubahan sewa harta tanah di kawasan tersebut atau sebaliknya. 
 
Pembinaan Transit rel yang menjadi penyambung kepada sub bandar di 
lembah klang adalah satu usaha yang diambil oleh kerajaan bagi meningkatkan 
kemudahan infrastruktur, dan seterusnya membantu mengekalkan pembangunan 
ekonomi negara. Tujuan pembinaan LRT tersebut adalah untuk mengurangkan 
tempoh perjalanan dan seterusnya menjana pembangunan ekonomi kepada kawasan-
kawasan yang terlibat. Diantara pengukuran pencapaian ekonomi adalah melalui 
pasaran hartanah. Menurut teori ekonomi, sebarang penambahbaikan kepada 
infrastruktur pengangkutan seharusnya mempunyai pengaruh yang kuat keatas nilai 
hartanah disekitarnya. Terdapat pelbagai kajian keatas kesan transit rel terhadap nilai 
hartanah disekitarnya, walaubagaimanapun ianya masih sukar untuk difahami dan 
mempunyai keputusan yang berbeza-beza. Merujuk kepada jangkaan terhadap 
kenaikan harga dan sewa harta tanah perumahan, persoalan kajian petama dapat 
dikemukakan iaitu apakah wujud perbezaan nilai harta tanah di kawasan berdekatan 
dengan transit aliran ringan. 
  
Masalah perumahan seperti permintaan melebihi penawaran, peningkatan 
jumlah penduduk, kekurangan tanah di bandar,kekurangan dan kenaikan harga bahan 
binaan, kekurangan buruh mahir dan sebagainya telah menyebabkan kenaikan harga 
yang mendadak di dalam harga hartanah. Kewujudan persoalan pertama ini 
menunjukkan perubahan didalam permintaan harta tanah kediaman di kawasan yang 
dibangunkan dengan kemudahan pengangkutan transit rel. Perubahan permintaan ini 
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mepengaruhi penawaran terhadap stok kediaman di kawasan tersebut. Oleh itu, 
persoalan kedua yang wujud ialah apakah faktor yang mempengaruhi peningkatan 
nilai harta tanah kediaman di kawasan berdekatan stesen LRT. Persoalan kajian ini 
akan menjelaskan faktor utama yang diambil kira didalam membuat pemilihan 
kediaman.  
 
 
1.3 Matlamat dan Objektif Kajian 
 
Matlamat kajian ini adalah untuk mengkaji hubungan antara pembinaan 
Transit Aliran Ringan dan harta tanah kediaman di kawasan berhampiran stesen 
Transit. Objektif bagi kajian ini ialah: 
 
1. Mengkaji perbezaan nilai harta tanah kediaman di kawasan berdekatan stesen 
transit aliran ringan dengan kawasan yang jauh. 
 
2. Mengkaji faktor-faktor yang mempengaruhi perubahan nilai harta tanah di 
sekitar kawasan stesen Transit Aliran Ringan. 
 
 
 
 
1.4 Skop Kajian 
 
 
Kajian ini meliputi data harta tanah kediaman di beberapa kawasan terpilih di 
Lembah Klang. Kawasan yang dipilih untuk kajian ialah: 
 
i. Wangsa Maju 
ii. Taman Melati 
iii. Taman Sri Rampai 
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Hanya tiga kawasan perumahan terpilih di atas yang akan dikaji bagi melihat 
impak pembinaan LRT ke atas harta tanah perumahan. Ketiga-tiga kawasan kajian 
dipilih berdasarkan kepada kepadatan pembangunan perumahan di kawasan tersebut. 
 
Sistem berasaskan transit rel di Kuala Lumpur terdiri daripada dua laluan 
Transit Aliran Ringan (Light Rail Transit lines), satu laluan monorail (monorail line), 
dua sistem rel komuter (commuter rail systems) yang mempunyai empat laluan, dan 
link rel lapangan terbang (airport rail link). Bagi menjalankan kajian ini, penulis 
memilih laluan Transit Aliran Ringan Kelana Jaya sebagai kawasan laluan kajian.   
 
Di dalam kajian ini, penulis membahagikan responden kepada dua bahagian 
iaitu penduduk yang tinggal berhampiran stesen LRT dan penduduk yang tinggal 
jauh dari kawasan stesen. Di dalam melaksanakan kajian ini, lima isu utama reka 
bentuk kajian telah di pertimbangkan iaitu:  
 
1. Mentakrifkan tempoh masa sebelum dan selepas pembinaan LRT 
2. Menentukan tempoh masa untuk analisis 
3. Mentakrifkan "kawasan stesen" atau kawasan  untuk mencari kesan-kesan 
ekonomi. 
4. Mewujudkan kawasan perumahan perbandingan (kawasan sama dengan kawasan 
stesen tetapi tidak berdekatan stesen LRT). 
5. Melihat kesan ekonomi di seluruh semua stesen atau membezakan stesen 
berdasarkan ciri-ciri penting. 
 
 
 
 
1.5 Kepentingan Kajian 
 
 
Kajian yang dijalankan diharap dapat memberi faedah kepada pihak-pihak 
yang terlibat di dalam pembangunan tanah di kawasan bandar terutamanya yang 
melibatkan pembangunan transit rel dan perumahan. 
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Sumber : Kajian Penulis (2012) 
 
Rajah 1.1 Ringkasan Kepentingan Kajian 
 
Tujuan kajian ini adalah untuk menghasilkan kajian yang akan memberi 
manfaat kepada: 
\ 
 
1. Individu 
 
 
Kajian ini diharapkan dapat menggalakkan pemilik-pemilik tanah untuk 
membangunkan tanah sesuai dengan permintaan mengikut kawasan dan kepadatan 
penduduk di kawasan tersebut. 
 
 
2. Bidang Ilmu 
 
 
Kajian ini akan memberi maklumat kepada sesiapa yang berminat untuk 
mengetahui perkara berkaitan dengan impak LRT kepada guna tanah dan nilai harta 
tanah perumahan. 
•Menentukan kawasan 
yang berpotensi bagi 
tujuan perumahan
•Memberi maklumat 
berkenaan impak LRT 
kepada harta tanah 
perumahan.
•Sumber rujukan kepada 
perancangan 
pengangkutan bandar
•Menggalakkan 
pembangunan dan 
pelaburan oleh pemilik 
tanah
Individu Kerajaan
Sektor 
Swasta
Bidang 
Ilmu
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3. Kerajaan  
 
 
Kajian ini akan membantu kerajaan dalam merangka model dalam usaha 
kebangsaan untuk memantau dan mendokumenkan kesan ekonomi dan komuniti 
pembangunan berasaskan transit rel. Kemudahan pengangkutan yang perlu 
disediakan bukan sahaja perlu disediakan di atas dasar ekonomi malah perlu menitik 
beratkan kesan kepada penduduk sekitar. Selain itu, kajian ini juga membantu pihak 
kerajaan di dalam menyediakan kemudahan awam yang lebih praktikal di kawasan 
bandar dengan menitik beratkan kesan positif kepada penduduk dan masyarakat 
setempat. 
 
 
4. Sektor Swasta  
 
 
• Pemaju 
 
 
Kajian ini boleh digunakan oleh pemaju untuk menentukan kawasan yang 
berpotensi untuk dibangunkan bagi tujuan perumahan. Kajian ini juga membantu 
pemaju dalam membuat keputusan dalam membangunkan pembangunan yang lebih 
bersepadu dan permohonan integrasi menyeluruh antara pengangkutan dan 
pembangunan perumahan. 
 
 
• Pelabur 
 
 
Kajian ini dapat meningkatkan keyakinan kepada para pelabur untuk 
membuat pelaburan keatas pembangunan perumahan di kawasan berdekatan stesen 
LRT. Perkara ini adalah berdasarkan permintaan perumahan yang semakin 
meningkat di kawasan sekitar stesen. 
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1.6 Metodologi Kajian 
 
 
1. Peringkat Awalan – Pengenalan 
 
 
Pada peringkat awalan, penulis telah menetapkan matlamat, objektif dan skop 
kajian sebagai garis panduan terhadap kajian yang dijalankan. Di dalam peringkat 
ini, penulis telah memilih beberapa kawasan di dalam pentadbiran Dewan Bandaraya 
Kuala Lumpur (DBKL) sebagai kawasan kajian.  
 
 
2. Peringkat Kedua – Kajian Literatur 
 
 
Pada peringkat kedua, penulis menerangkan definasi transit rel, perumahan 
dan perlaksanaan konsep pengangkutan rel dan perumahan secara keseluruhan. 
Penekanan pada bacaan dan rujukan daripada data sekunder seperti buku akademik, 
laporan kerajaan, surat khabar, tesis, internet, majalah dan lain-lain. 
 
 
3. Pengumpulan Data 
 
 
Pengumpulan data akan dilakukan di kawasan kajian iaitu Wangsa Maju, 
Taman Melati dan Datuk Keramat. Kawasan yang dipilih adalah kawasan di yang 
berada di laluan LRT Putra - Kelana Jaya, Gombak. Pada peringkat ini, penulis akan 
mengumpul data primer melalui soal selidik dan temu bual. Penulis akan 
mengedarkan borang soal selidik kepada penduduk yang tinggal di sekitar kawasan 
stesen dan juga yang tinggal di kawasan yang jauh. Penulis juga akan menjalankan 
temu bual kepada pihak-pihak yang terlibat secara langsung dengan pembangunan 
rel dan perumahan. 
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4. Analisis Data 
 
 
Analisis data akan dilakukan menggunakan kaedah deskriptif dan di tafsirkan 
di dalam bentuk rajah.  
 
 
5. Cadangan dan Kesimpulan 
 
 
Penemuan kajian diperolehi sama ada objektif tercapai atau tidak. Beberapa 
cadangan untuk penambahbaikan dan juga cadangan bagi kajian lanjutan akan di 
kemukakan di dalam bab ini.   
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  Mengenalpasti masalah 
Kajian Literatur 
Analisis Data 
-data akan di analisis menggunakan 
kaedah deskriptif 
Objektif kajian 
Cadangan dan Kesimpulan 
Data Primer 
Kualitatif - Temu bual 
Kuantitatif - soal selidik 
 
 
Pengumpulan Data 
Mengkaji faktor yang mempengaruhi 
perubahan guna tanah dan nilai 
perumahan 
Skop kajian 
Data Sekunder 
Buku, Jurnal, Artikel, Laporan 
kerajaan, internet dan sebagainya  
PERINGKAT 1 
PERINGKAT 2 
PERINGKAT 3 
PERINGKAT 4 
PERINGKAT 5 
Rajah 1.2  Carta Aliran Metodologi Kajian 
Sumber :  Kajian Penulis (2012) 
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1.7  Jangkaan Keputusan 
 
 
Di dalam kajian yang telah dilakukan, penulis menjangkakan pembinaan LRT 
akan memberi impak yang besar kepada guna tanah dan nilai harta tanah perumahan 
di kawasan berdekatan stesen. Penulis membuat hipotesis bahawa laluan transit rel 
adalah satu kemudahan yang dipermodalkan dalam transaksi pasaran dan akan 
membawa kepada perubahan dalam penggunaan tanah. 
 
 
1. Peningkatan Nilai Hartanah Perumahan 
 
 
Nilai hartanah perumahan adalah tinggi di kawasan berdekatan stesen LRT 
berbanding dengan nilai hartanah perumahan di kawasan yang jauh dari stesen. Bagi 
jangkaan peningkatan nilai harta tanah di kawasan stesen ini, penulis membuat 
hipotesis bahawa semakin hampir sesuatu pembangunan perumahan dengan stesen 
LRT, harga atau nilai harta tanah tersebut akan meningkat. 
 
 
2. Faktor-faktor yang mempengaruhi  
 
 
Penulis menjangkakan bahawa kebanyakkan pembeli rumah di kawasan sekitar 
stesen LRT memilih rumah berdasarkan faktor daripada kemudahan pengangkutan 
yang disediakan. Semakin banyak kemudahan pengangkutan yang disediakan, 
semakin banyak permintaan perumahan di kawasan tesebut.  
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1.8 Kesimpulan 
 
LRT laluan Kelana Jaya – Gombak telah mula beroperasi di Malaysia pada 
tahun 1998. Laluan yang dibina ini merupakan pelaburan utama di Lembah Klang 
sebagai rangkaian yang komprehensif di dalam perancang. Kajian ini 
membentangkan hasil penemuan impak perumahan ekonomi akibat daripada 
pembinaan laluan LRT. Bagi melaksanakan kajian ini, matlamat kajian telah 
ditetapkan dan disokong oleh tiga objektif kajian sebagai garis panduan kajian. 
Kajian ini akan memberi tumpuan terhadap impak pembinaan LRT kepada harta 
tanah di dalam aspek guna tanah, pelaburan serta nilai harta tanah di kawasan sekitar 
stesen LRT. 
 
Beberapa kawasan yang berpotensi dengan pertambahan kawasan kediaman 
di Lembah Klang di ambil sebagai kawasan kajian. Kawasan yang dipilih ialah 
Wangsa Maju, Taman Melati dan juga Datuk Keramat.  Kawasan yang dipilih adalah 
berdasarkan kepadatan pembangunan perumahan yang semakin pesat.  
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